Okres:Kladno
Obec :Ledce

ZNALECKY POSUDEK ¢.3201/320/2012

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

pozemku v k.u.Ledce u Kladna a obci Ledce, okres Kladno

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 4 strany textu v¢etné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 5.listopadu 2012.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.128 pro k.u.Ledce u Kladna, okres Kladno ze dne 5.11.2012,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.128 pro k.t.Ledce u Kladna a obec Ledce, okres Kladno ze dne
5.11.2012

Vlastnickeé pravo: Stulik Ales, Prelic 119, 273 05 Sme¢no
B.Dalsi udaje:
Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gi¢astnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladu, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 5.listopadu 2012.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Piedmétné nemovitosti jsou pozemky v k.u.Ledce u Kladna a obci Ledce, okres
Kladno, které jsou umistény piiblizné na jihovychodnim okraji zastavéné ¢asti obce.
Vesnice Ledce patii administrativné pod okres Kladno a naleZi pod Stfedocesky kraj.
PtisluSnou obci s rozsifenou plsobnosti je mésto Slany. Obec Ledce se rozklada asi
devét kilometri severozdpadné od Kladna a sedm kilometrii jithozapadné od mésta
Slany. Na tizemi této mensi vesnice ma hlaSeny trvaly pobyt kolem 440 obyvatel. Pro
vyuziti volného €asu je v obci k dispozici sportovni hiisté a dalsi sportovisté. Dale
bychom v obci nasli knihovnu a V obci Ledce ma ordinaci jeden prakticky lékar a
jeden zubaf. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci i vefejny vodovod.
Vesnice Ledce lezi v primérné vysce 340 metri nad mofem. Prvni zminku o obci
nalezneme v historickych pramenech v roce 1400. Celkova katastrani plocha obce je
550 ha, z toho orna ptuida zabira 76%. Lesy zabiraji pouze kolem jedné desetiny
katastru obce.

Jedna se o zemédélské pozemky 1132/3 — orna ptida o vymeéte 4040 m2, 1132/33 —
TTP o vyméte 394 m2, 1258/22 — orna puda o vymeéie 5136 m2. Celkem 9 570 m2.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny pozemki v k.u.Ledce u Kladna a obci Ledce, okres Kladno

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popfipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni



ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tika, ze trzni hodnota je odhadnuta castka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné€ a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, kterd odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zpusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjiSténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento el ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné¢ porovndva ocenovand nemovitost s jinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni pfislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funkéni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
pfisluSnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomické zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny ocenované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro udely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Zemé&délské pozemky, Pozden, 12 500 m2, 10,- K¢&/2, cena 125 000,- Ké

Nabizime k prodeji pozemek - orna puda v obci Pozden, o vyméfe 12500 m2, v
katastralnim izemi HfeSice, okr. Kladno. Pfistupova cesta. V blizkosti vodni zdroj.

Zemédelské pozemky, Podlesin, 11 146 m2, cca 20,- K¢&/2, cena 220 000,- K¢

Nabizime k prodeji pozemky o vyméie 11.146 m2 v Podlesing€, ktery se nachazi v
blizkosti Slaného. Jedné se o ornou ptdu, tedy vyuziti je zeméd¢€lské. Jedna se o 2
pozemky, kdy jeden je o vyméfe 9.430 m2 a druhy o vyméfe 1.716 m2.. Vyborna
dostupnost do mésta Slaného.



Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

95 700,- K¢ (10,- K&/m2)

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce pln¢ postihuje zakladni charakteristiky
oceniované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena imérné odpovida zndmym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.3201/320/2012 znaleckého deniku.

Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu - faktury ¢.333/2012.

V Hradci Kralové dne 5.listopadu 2012.

razitko a podpis



List vlastnictvi &.128 pro k.i.Ledce u Kladna, okres Kladno

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
- prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2012 09:35:02

% =
alkovym pristupem do katastru nemovitosti pro Ucel ovéreni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
] ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu.

Obec: 532533 Ledce

List vlastnictwvi: 128

zemi jsou pozemky vedeny ve dvou Ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény ~ Identifikdtor B Podil
Vlastnické pravo =
Stulik Ale$, Pfelic 119, 273 05 Smeéno 690709/0663
B Nemovitosti -
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany
1132/3 4040 orna puda zemé&délsky pudni
= == fond
1132/33 394 trvaly travni porost ) zemé&délsky pudni
fond
1258/22 5136 orna puda zem&délsky pudni

fond
Bl Jind prava - Bez zapisu 7 —
¢ Omezeni vlastnického prédva - o =

Tj;p vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni -+
k zajisténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy o podnikatelském Gvéru ze dne 1.2.2012
znéjici na &astku 332.000,-K& véetné troku a dle odst. I smlouvy

Bolona a.s., Jiraskova 81/13, Parcela: 1132/3 Vv-219/2012-231
Hodolany, 779 00 Olomouc 9, RC/ICO: Parcela: 1258/22 e v-219/2012-231 -
28568249 Parcela: 1132/33 Vv-219/2012-231 —

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 01.02.2012. Pravni adéinky
vkladu prava ke dni 03.02.2012. = -

) Vv-219/2012-231
© Exekuéni pfikaz k prodeji

nemovitosti

— = S Parcela: 1132/3 2-5364/2012-231
Parcela: 1258/22 == 2-5364/2012-231
Parcela: 1132/33 2-5364/2012-231

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky tfad Bfeclav 123 EX-186/2012
-9 ze dne 05.10.2012. e
= ~ 2-5364/2012-231

D ~ Jiné zdpisy
T}Tp vztahu
Vztah pro Vztah k

© Zména ¢islovani parcel

Parcela: 1258/22 z-5357/2011-231
© Nepravomocny exekuéni pfikaz o zrizeni zastav. prava dorucen

dne 8.10.2012 -

L "Parcela: 1132/33 = z-5365/2012-231
C Parcela: 1258/22 Z-5365/2012-231
Parcela: 1132/3 2-5365/2012-231

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stf¥edolesky kraj, Katastralni pracovisté Slany, kod: 231.
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~ VYPIS z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.11.2012 09:35:02

Vyhotoveno délkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro ticel ovéfeni vystupu z informaéniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zék. . 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd.

Okres: CZ0203 Kladno Obec: 532533 Ledce
Kat.izemi: 679615 Ledce u Kladna List vlastnictvi: 128 -
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu _
Vztah pro Vztah k B

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky G¥ad Breclav 123 EX-186/2012 -8 ze dne 05.10.2012. :
- = =~ 2-5365/2012-231

E Nabyvaci tituly a jiné podkdady zdpisu

Listina — =

o Usneseni soudu o potvrzeni nabyti dédictvi Okresni soud v Kladné& 31D-354/2009 -43 ze dne
18.11.2009. Pravni moc ke dni 09.12.2009.

2-10173/2009-231
Pro: Stulik Ales, Pf¥elic 119, 273 05 Smeéno - RC/ICO: 690709/0663

F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1132/3 43301 — 4040
1132/33 = 43301 394 -
1258/22 43301 = 5136 _

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovidté Slany, kéd: 231.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 05.11.2012 09:49:26

Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitostl jsou v Gzemnim obvodu, ve Kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovisté Slany, kéd: 231.
. strana 2 —
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Katastr nemovitosti : .

Ov&ruii pod porfadovym &islem 510023 001565 , Ze tato listina, ktera
vznikla pFevedenim vystupu z informa&niho systému verfeiné spravy

z elektronické podoby do podoby listinné, sklédajici se z 2 listd,

se doslovné shoduije s obsahem vystupu z informa&niho systému vefFeiné —
spravy v elektronické podobé. -

Trutnév 4 dne 05.11.2012 v 09:54 -

Podpis ... Razitko:

TylE Adolf




Kopie katastralni mapy pro k.t.Ledce u Kladna, okres Kladno

|
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Fotodokumentace nemovitosti:

e Mista, lokality a bod:




